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1. Hindamise alused

Tellija JGelahtme Vallavalitsus, esindaja hr Leho Kure.

Tellimusleping Kirjalik, e-kiri (28.07.2014).

Hindamise eesmark Finantsaruandluseks

Turuvaartus.
Vastavalt tellimuskirjale leitakse turuvaartus jargmiselt:

e Jagala-Joa puhkekompleksi kinnistu hoonestatud osa (kinnistu
motteline osa, millel paiknevad hooned ja nende juurde
maaratud teenindusmaa) turuvaartus.

e Jagala-Joa puhkekompleksi kinnistu hoonestamata osa (kinnistu
see 0sa, mis jadb kinnistul asuvate hoonete teenindusmaaga
madaratud osast valja) turuvaartus.

Vaartuse liik

Tellimuses pistitatud eeldused Puuduvad
Ulevaatuse kuupiev 29.07.2014
Vaartuse kuupdev 29.07.2014

Ulevaatuse teostanud hindaja Hindaja assistent Toomas Vaks

Ulevaatuse juures viibinud isikud Puudusid

Ulevaatuse ulatus Kogu objekti ulatuses

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne llevaatus, teostatud ei ole ehitis-tehnilist ekspertiisi ega avatud
konstruktsioone.

Algandmed esitanud isikud Hr Leho Kure

To6 teostanud hindaja Hindaja assistent Toomas Vaks

T66 kinnitanud hindaja ® Virgo Laansoo

PS6hja-Eesti regiooni hindamisvaldkonna juht
Kutseline hindaja

Vara hindaja VH 050610

Maa hindaja litsents nr 067 MA-mh

Kasutatud materjalid e  kohapealne iilevaatus 29.07.2014;

Maa-ameti maaregistri andmed 29.07.2014;
elektroonilise ehitisregistri andmed 29.07.2014;
kinnistusraamatu registriosa valjavote 29.07.2014;

Domus Kinnisvara poolt varasemalt koostatud eksperthinnang nr
0278-13;
e  Domus Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas.

Allhanked Allhanget ei kasutatud

2. Hindamise kehtivuse eeldused

o tellija poolt edastatud informatsioon ja dokumentatsioon on téesed;

e objekt on ehitatud ja/vdi omandatud vastavalt seadustele;

e objekti ei koorma lepingud, mis méjutavad selle hinda;

e objekti v6drandamiseks puuduvad takistavad piirangud;

e hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud voi
ligipddsmatud. Hindamise teostamisel lahtusime eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei
saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud ning kdesolev
hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust.

Kaesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks ettenahtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastustust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik v6i kui seda tehakse
selleks mitte ettendhtud eesmargil. (EVS 875-4:2010)

® Kinnitaja ei ole objekti ilevaatust teostanud.
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Kaesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mingeid viiteid kdesolevale aruandele ei tohi ilma hindaja
kirjaliku ndusolekuta avalikustada Uheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui
kdesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt
kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4:2010)

Kaesolevas hindamisaruandes kasitletu avaldamine Domus Kinnisvara poolt kolmandatele isikutele ei ole lubatud ilma
tellija nGusolekuta.

3. Objekti kirjeldus

3.1. Kinnisasja koosseis”

Aadress Harju maakond, Jéeldahtme vald, Jagala-Joa kiila, Jagala-Joa puhkekompleks.

Registriosa number 13976002

Katastritunnused 24505:002:0247

Katastriliksuse suurus 40 105 m’

Sihtotstarve Uhiskondlike ehitiste maa 100%

Omanik Joeldhtme vald

Registriosa kanded Il ja IV jaos Kanded Il jaos puuduvad.
Kanded IV jaos puuduvad.

Kitsendused® Ranna voi kalda piirangu- ja ehituskeeluvodnd. Veehaarde sanitaarkaitseala.
Kitsendused ei méjuta hinnatava objekti turuvddrtust

Uiirilepingud Puuduvad

Muud olulised vaartust mojutavad | Puuduvad

Giguslikud tegurid ja piirangud

3.2. Asukoht®

Paiknemine Harju maakonnas, Joelahtme vallas, Jagala-Joa kiilas. Kinnistu on piiritletud
hoonestamata maadega (mets, rohumaa), Jagala joega ja Jagala joujaama
ning selle vee kanaliga.

Kaugused

Gihistransport | Laheduses, ca 150 m kaugusel Ruu-lhasalu teel.
keskus | Objekt asub JGelahtme vallas, Jagala-Joa kiilas. Kaugus maakonna keskusest,
Tallinnast, ca 20 km.
sotsiaalobjektid | Ldheduses JGeldhtme ja Koogi kiilas.

Piirkonna hoonestus Uksikud eramud, jdujaam.

Piirkonna haljastus Piirkond on haljastatud (muru, p6dsad, puud, jGgi).

Teedevork Vaga hea, asfalteeritud, kruusakattega, pinnasteed.

Juurdepads Raskendatud. Juurdepads kinnistu  pdhjapoolsest kiljest modda
pinnaskattega teid. Lounapoolsest kiiljest piirab juurdepddsu Jagala-Joa
joujaama vee kanal.

Midra ja 8husaaste Madal, kinnistu paikneb eemal keskmisest madalama liiklustihedusega tee
adres.

3.3. Kinnistu®

Kuju Korrapdratu kujuga.

Haljastus Madal- ja k&rghaljastus (muru, pddsastik, puud, tiik). Kinnistu on ldadnepoolt
piiritletud Jagala joega.

Reljeef Kinnistu lIdunapoolne osa on tdusev, llejadnud osa on tasane, kuid peale

® Andmed kinnistusraamatust

© Andmed Maa-ameti kaardirakendusest www.maaamet.ee

¢ Andmed Maa-ameti kodulehekiljelt ja kohapealselt lilevaatuselt

¢ Andmed Maa-ameti kodulehekiiljelt, Jelahtme maandunikult hr Ulo Laanemetsalt ja kohapealselt tilevaatuselt.
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kinnistut jallegi tousev. Kinnistu on piiritletud reljeefsete maa-aladega.

Parkimine

Kinnistul

Hoonestus

Ehitisregistri andmetel asub kinnistul puhkekorpus nr 1, puhkekorpus nr 2,
kelder, sddkla, transpordivahendite kuur. Visuaalsel lilevaatusel tuvastati, et
olemas on esimesed neli hoonet. Rajatistena on vilja toodud piirdeaed,
staadion ja vaateplatvorm.

Detailplaneering

Uldplaneering

Puudub
= L - TN Dl iy

" ; ﬂgﬁla-l 'ﬁ gl |___
.-.
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ol

plé-r-leering
on kehtestatud JGelahtme Vallavolikogu 29.04.2003 otsusega nr. 40.

Piirded

Kinnistu on valdavalt piiritletud vanema vorkaiaga.

3.4. Hoonete iildandmed’

Puhkekorpus nr 1 Puhkekorpus nr 2 So6okla Kelder
Ehitusaasta 1975 1975 1975 1975
Ehitisregistri kood 120313022 120313024 120313044 120313037
Korruselisus Kahekorruseline Uhekorruseline
Ehitusluba Hoone vanus ei eelda ehitusloa olemasolu
Kasutusluba Hooned ei ole igapdevaselt kasutuses
Energiamargis Maaramata
3.5. Hoonete pdhikonstruktsioonid®
Puhkekorpus nr 1 Puhkekorpus nr 2 So6okla Kelder
Vundament Madalvundament
Valisseinad Tellis Looduslik kivi, Looduslik kivi
tellis
Vahelaed Monteeritav r/b | Monoliitne r/b Puit Looduslik kivi
Katus Rullmaterjal Eterniit
Valisviimistlus Puhasvuuk Puhasvuuk, Puhasvuuk
lihtkrohv
Uksed-aknad Avataited puuduvad
Hoone Visuaalsel vaatlusel on objektide pdhikonstruktsioonid halvas seisukorras. Avataited
pohikonstruktsioonide puuduvad. Hooned vajavad seisukorra parandamiseks ja kasutuselevétuks suuri
ehitustehniline seisukord investeeringuid.

f Andmed kohapealselt lilevaatuselt ja ehitisregistrist.
€ Andmed kohapealselt tilevaatuselt ja ehitisregistrist.
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3.6. Hoonete pindala ja ruumide andmed”

Puhkekorpus nr 1 Puhkekorpus nr 2 Sookla Kelder
Ehitisealune pind 482,1m’ 846,6 m’ 231m’ 81,9 m’
Suletud netopind 1062,1 m’ 600,7 m’ 216,7 m’ 47,3 m’

Ruumilahendus/
planeering

Erinevad ruumid. Halvast seisukorrast tulenevalt tipsema ruumilahenduse fikseerimine pole

vajalik.

Vastavus
tegelikkusele

Hindajatele ei ole esitatud plaanimaterjale, mistdttu on Iahtutud ehitisregistri andmetest.
Hindajad peavad registri andmeid usaldusvaarseks ja digeks.

3.7. Hoonete tehnosiisteemid’

Puhkekorpus nr 1 Puhkekorpus nr 2 Sookla Kelder
Veevarustus Kinnistul paiknevat puurkaevust. Joeldhtme vallavalitsuse maanduniku hr Puudub
Ulo Laanemetsa sénul on kinnistul paiknevad hooned veevarustusega
Uhendatud, kuid trass on amortiseerunud.
Kanalisatsioon Lokaalne. J&eldhtme vallavalitsuse maanduniku hr Ulo Laanemetsa sdnul ei Puudub

ole tapseid andmeid kinnistul paiknevast kanalisatsioonisiisteemist, kuid
hooned on trassiga Ghendatud.

Elektrivarustus

Olemas, kuid amortiseerunud. Eesti Energia infotelefonilt ei osatud
tapsustada. Tapsem info hindajal puudub.

peakaitse suurust

Kitteststeem

JBelahtme vallavalitsuse maanduniku hr Ulo Laanemetsa s&nul paiknes
kinnistul kunagi katlamaja ning hoonetes oli keskkiite. Tanaseks on
keskkutteslisteem amortiseerunud.

Puudub

Signalisatsioon

Puudub

Ventilatsioon

Loomulik

3.8. Hoonete viimistlus ja seisukord’

Hoonete sise- ja valisviimistlus on halvas seisukorras. Hoonetes on ehitusjargne viimistlus, mis on vaga halvas seisus,
hilisemalt ei ole remonttdid tehtud. Puuduvad avatdited, hoonetesisene torustik ja juhtmestik. Hooned on halvas

seisus

ning kasutuselevotuks

vajavad investeeringuid (uuendamist vajavad

kanalisatsioonitorustik, péhikonstruktsioonid, katusekate jms).

3.9. Rajatised”

elektrijuhtmestik, vee- ja

e Piirdeaed, mille esmase kasutuselevdtu aasta on 1975. EHR-i kood on 220313125. Ehitisealune pind 60,5 m’.
e Staadion, mille esmase kasutuselevdtu aasta on 1993. EHR-i kood on 220608660. Ehitisealune pind 3245 mZ.
e Vaateplatvorm, mille esmase kasutuselevétu aasta on 1976. EHR-i kood on 220612417. Ehitisealune pind 180

2
m-.

4. Hindamine

4.1. Hindamise alused ja hindamisel kasutatud metoodika

Hindamise aluseks olevad standardid ja dokumendid:
e  Eesti Vabariigi seadusandlus;
e  Eestivara hindamise standardid EVS 875, Eesti Standardikeskus;
e EKHU Heade Tavade Koodeks.

Eesti vara hindamise standardis EVS 875 defineeritakse hindamisel kasutatud mdisteid alljargnevalt:

hAndmed Maa-ameti kaardirakenduselt, ehitisregistrist ja kohapealselt lilevaatuselt.
" Andmed vastavalt kontaktisiku titlustele ja kohapealsele iilevaatusele
T Andmed vastavalt kontaktisiku Utlustele ja kohapealsele llevaatusele
¥ Andmed vastavalt kontaktisiku Gitlustele ja kohapealsele tilevaatusele
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Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupdeval minema Ule tehingut sooritada
soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vérdsetel alustel toimuvas tehingus parast koigile
nouetele vastavat miiligitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta.

Kestlikkus:

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, sdilitades keskkonda
sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks véimalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus tulevikus. Kogu
kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus.

Vara parim kasutus:

Hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige téendolisemat kasutust, mis on flsiliselt voimalik,
vajalikult p&hjendatud, juriidiliselt lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena omandab hinnatav
vara kdrgeima vaartuse.

Hindamisaruande kuupaev on kuupdev, millal on hindamisaruanne allkirjastatud.
Vaartuse kuupdev on kuupdaev, mille seisuga hindamistulemus (vdartus) on esitatud.

Ulevaatuse kuupiev on kuupiev, millal teostati hinnatava vara llevaatus. Ulevaatuse kuupiev peab alati eelnema
vaartuse kuupdevale.

4.2. Parima kasutuse analiiiis ja hindamismeetodi valik

Vastavalt tellimuskirjale on hindamise eesmark tuua valja kaks turuvaartust:
e Jagala-Joa puhkekompleksi kinnistu hoonestatud osa (kinnistu matteline osa, millel paiknevad hooned ja
hoonete juurde maaratud teenindusmaa) turuvaartus.
e Jagala-Joa puhkekompleksi kinnistu hoonestamata osa (kinnistu see osa, mis jaab kinnistul asuvate hoonete
teenindusmaaga méaaratud osast valja) turuvaartus.

Hoonestatud osa turuvdartuse leidmisel arvestatakse tellija esitatud teenindusmaa suurusega, kuhu peale kuuluvad
koik kinnistul olevad hooned. Selle osa pindala on JGeldhtme vallavalitsuse korraldus nr 169, 21.03.2013 (Jagala-Joa
puhkekompleksi teenindusmaa piiride maaratlemine) alusel 32 105 m>. Korraldus on vdlja toodud Lisas 5,
katastritiksuse skeem on Lisas 6.

Hoonestatud kinnistu turuvaartuse leidmisel arvestatakse kinnistul paiknevate hoonete ja nende vdimaliku
kasutusega. Hooned on varasemalt olnud kasutuses puhkekeskuse teenindushoonetena (kaks puhkekorpust, sookla ja
kelder). Arvestades kinnistu endiselt sobilikku asukohta puhkeotstarbeliseks tegevuseks, oleks hindajate arvates ka
tanasel paeval selle parim kasutus puhkekeskus (vm puhkeotstarbeline). Puhkevdimaluste hindamisel on oluline
mitmekesise maastiku, veekogude, puhkemetsade ja vahelduva reljeefi olemasolu, mis kdik on hinnatavas piirkonnas
olemas. Samuti viitab ka Jéelahtme L]IdplaneeringI sellele, et valla puhkemajandustsoonina vdib kasitleda Jagala
joedarset ala. Objekti turuvaartus leitakse sarnaste puhkekeskuste tehingute vordlemisel.

Hoonestamata maade osas on hinnatavaid objekte 3, mis paiknevad (ksteisest eemal ning on ebakorraparaste
kujudega (vt skeemi Lisas 6). Ulevaatuse kiigus ja tellija esitatud plaanimaterjalilt selgus, et tegemist on
korghaljastatud maatiikkidega, mis on maaratud pargi alaks. Taolised alad kuuluvad ldkasutatavate maade hulka, mis
on avalikult kasutatavad, iseseisvat katastriliksust moodustavad, Gldjuhul hooneteta maa, millel vGivad paikneda
liksnes abihooned, s.h. haljasala ja pargi maa.

Hindajad on seisukohal, et nende hoonestamata maade parim kasutus on olemasolev kasutus. Maa-alade kuju,
paiknemine Uksteisest eemal, vdiksed pindalad jms ei vGimalda neid kasitleda turukdélbuliku, eraldi potentsiaalset
ehitusdigust omavate objektidena. Hindajatele esitatud katastriiiksuse skeemil on antud nendele maadele tGldmaa
kasutusotstarve (tdendoliselt on mdeldud uldkasutatavat maad), mille kasutus Vabariigi Valituse maaruses nr 155
(vastu voetud 23.10.2008) , Katastriliksuse sihtotstarvete liigid ja nende madramise korra“ jargi on haljasala ja pargi
maa. See on sihtotstarve, mis on sotsiaalmaa alaliiki. Sotsiaalmaa sihtotstarve on ise Maa-ameti tehingute
andmebaasis muu maa tehingute all, mistottu hoonestamata maa vaartus leitakse muu maa tehingute vordlemisel.

'Kehtestatud JBeldhtme Vallavolikogu 29.04.2003 otsusega nr. 40
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Hindaja hinnangul on hinnatava kinnisvara kestlikku arengu tagamiseks vajalik teha suuremaid investeeringuid
arvestades kestlikku arengu tagamise pohimétteid.

Turul tehakse hinnatava objektiga sarnaste varadega valdavalt ostu-miiligi tehinguid, mistottu valitakse turuvaartuse
leidmiseks turutehingute vordlusmeetodi.

Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil ldhtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole ndus maksma
omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav objekt peab olema
vorreldav teiste analoogsetega nii flilsiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui ka ajafaktori naitajate
poolest. Turuvaartuse maaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise hetkel vastav, st. turul olevate
iksteist asendavate kaupade hinnad on vordsed. Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta pShineb piirkonna
tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist ning on lihtsalt m&istetav ja pohjendatav.

Antud meetodi puhul leitakse turuvaartus hinnatava objekti ja hiljuti mildud sarnaste objektide vérdlemise alusel.

4.3. Turuiilevaade

Puhkekeskused
Statistikaameti andmetel oli 2013nda aasta seisuga majutuskohtade arv Eestis 1320, mida on mdnevdrra rohkem kui
varasematel aastatel. Allolevas tabelis on vélja toodud majutuskohtade arv maakonniti lile Eesti:

Eesti majutuskohtada arv maakondade jargi seisuga 2013. a.

227
201

161

105 90

O & & QX QD D QDR

& & & & S NS
\{-0 ,3e° \© \19 \e° 2 NCANIS RN

'b 'b 'b 'b > > “ W 2
@ & <° <° & F S @ @ @ @° & L
‘\ Q\\\O Q\‘ Q,4 P C\,b .rboz \‘o a\Q 'KQ Q 'b {‘9 \Q:)b (\6\ ?0\0
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Allikas: Statistikaameti andmebaas

Statistika naitab, et kdige rohkem majutusasutusi on Harjumaal. Seda seetGttu, et majutusekohtade alla kuuluvad ka
hotellid, hostelid, kulaliskorterid jms asutused, mida pealinnas on rohkem kui teistes linnades. Samuti on palju
majutusasutusi Saare ja Parnu maakonnas, sest sealsed meredarsed piirkonnad on taolise sihtotstarbe jaoks
eelistatuimad.

Puhkekeskuste juures mangibki olulist rolli selle asukoht, sest puhkevéimaluste hindamisel on oluline mitmekesise
maastiku, veekogude, puhkemetsade ja vahelduva reljeefi olemasolu.

Kinnisvaraturul on puhkeotstarbeliste varadega tehinguid suhtelist vdhe, mistGttu Uldist hinnataset ei ole vilja
kujunenud. Tehtud tehingute baasil voib jareldada, et huvi on nii kehvas seisukorras kui ka toimivate puhkekeskuste
vastu. Siiski on madalamalt vaartustatud kinnistud, mis vajavad lisainvesteeringuid, kdrgemalt need, mis on
igapaevaselt toimivad.

e Keila vallas, Laulasmaa kilas tehti tehing 2014. aasta aprillis renoveerimist vajava kortsi-, toitlustus- ja
majutushoonega, kinnistul veel vanemad kiampinguhooned. Tehingu hind oli 20000 eurot, ilma
kdibemaksuta, kuid selle taust on hindajale teadmata.

e Kuusalu vallas, Salmistu kilas tehti tehing 2013. aasta septembris renoveerimist vajava Oppe-
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puhkekeskusehoonega. Tehingu hind oli 65 202 € ilma kdibemaksuta.

e Kernu vallas, Kohatu kiilas tehti tehing 2013. aasta jaanuaris toimiva kimpingukompleksiga. Tehingu hind oli
30 000 eurot, ilma kaibemaksuta, kuid selle taust on hindajale teadmata.

e Koue vallas, Kiruvere kilas mitdi 2012. aasta detsembri kuus igapdevaselt kasutuses olev puhkekeskus.
Kinnistul paiknes 14 puhkemaja, kaks saunamaja, valikook ja kontor, peahoone ja kaubandusplokk. Tehingu
hind oli 113 277 eurot.

e Kuusalu vallas, Valgejée kiilas mutdi 2012. aasta augustis renoveerimist vajav puhkemaja koos
korvalhoonetega. Objekt oli avalikus miiligis. Tehingu hind oli 53 000 eurot.

Suuremate kinnisvara mudgiportaalide informatsiooni kohaselt on (ile Eesti pakkumises mitmeid puhkekeskusi.
Allolevalt tuuakse vélja moned City24 kinnisvaraportaalist:

Asukoht Hoonestuse kirjeldus Hind, €

Renoveerimist vajav 556 m? suurune 1910. aastal ehitatud suvila, 13 tuba.

Kinnistu 75 000 mz, piirneb Valgejoega. 149 000

Kuusalu vald, Kotka kila

Aegviidu vald, Aegviidu alevik Aegviidu Puhkebaas, tldpind 1182 m?, 25 tuba. Kinnistu 1,1 ha, piirneb jGega. 120 000

Info www.city24.ee

Muu maa

Muu maa sihtotstarbe alla kuuluvad maetd6stusmaa, sotsiaalmaa, veekogude maa, transpordimaa, jddtmehoidlamaa,
riigikaitsemaa, kaitsealune maa vGi sihtotstarbeta maa. Sellise sihtotstarbega tehinguid on tehtud kill, kuid kuna
Gldiselt on need osapoolte vahel sdlmitud kokkuleppeliste hindadega, siis ei ole (ihtset muu maa hinnataset vilja
kujunenud. Muu maa sihtotstarbelisel varal Gldjuhul ehitusdigus puudub.

Koike eelnevat arvestades on tegemist eriotstarbelise varaga, mis ei kuulu nn vabaturu tingimustesse, seega ei saa
nende puhul radkida ka Uhtsest turuvaartusest. Hindajatele on siiski teada hiljuti tehtud tehinguid sotsiaalmaa
sihtotstarbeliste kinnistutega, millega antakse hinnatavatele objektidele hinnanguline turuvaartus.

5. Hindamise kaik

5.1. Hinnang objekti konkurentsivéimele turusegmendis

Objekti positiivsed tegurid:
e Paiknemine puhkekeskustele omases piirkonnas (reljeefne maastik, metsa- ja pdllumaa alad, looduskaunis
vaikne piirkond, lahedusese turismiline objekt- Jagala juga);
e  Suur kinnistu;
e Kinnistu piirneb jéega, kinnistul paikneb tiik;
e  Kinnistul puurkaev.

Objekti negatiivsed tegurid:
e Hooned vajavad kapitaalremonti ning investeeringuid kasutuselevotuks;
e Tehnosusteemid on amortiseerunud;
e Kehv juurdepaas.

5.2. Hinnatava objekti kvaliteediklass

Standard EVS 875-10:2008 naeb ette kinnisvara parema vorreldavuse ja Uldistamise eesmargil objektide jagamist
kvaliteediklassidesse (A, B ja C, millest A on kdorgeim ning C madalaim). Kvaliteediklass nditab objekti
konkurentsivGimet olla atraktiivne sarnast tiilipi rentnikele vdi ostjatele. Kvaliteediklass on kombinatsioon teguritest
(rent, ehitusmaterjalid, viimistlus, tehniliste sisteemide standardid ja efektiivsus, ehitise mugavused, asukoht,
juurdepdas jt), mis iseloomustavad kinnisvara tulupotentsiaali ja vaartust ning turu ootusi nende néitajate suhtes ning
seda hinnatakse jargmiste tunnuste alusel:

e asukoht ja krundi kasutus (siinkohal hinnatakse asukohta piirkonna siseselt, tldplaneeringut ja objekti
kasutusviisi, infrastruktuuri laiemas ja kitsamas tdhenduses, haljastust, keskkonnatingimusi, turvalisust,
juurdepdasu, parkimisvoimalusi, maatiki ehitusdigust, suurust, haljastust, kommunikatsioonidega
varustatust jms tegureid);

e ehitise / ehitise osa kvaliteet (siinkohal antakse hinnang arhitektuurilisele lahendusele, funktsionaalsusele,
konstruktsioonide, tehnoseadmete ning sise- ja valisviimistluse seisukorrale);
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e kinnisvara juhtimine (siinkohal hinnatakse objekti haldamist, rentnike olemasolul renditasu ja vara kasutajate
homogeensust ja maksejoulisust, jaatmete kaitlemist, elektrienergiat sadstvate meetmete rakendamist ning
andmete olemasolul ka energia- ja tarbimisteenuste kulusid).

Hindamisel on analiitsitud eeltoodud mdjutegureid vara liigist lahtuvalt ja hinnatavale objektile on sellest lahtuvalt
antud jargmine hinnang:

Objekti kvaliteediklass Objekti kvaliteediklass Objekti kvaliteediklass Objekti kvaliteedi
asukoha ja krundi alusel ehitise kvaliteedi alusel kinnisvarajuhtimise alusel koondhinnang
B C C BCC

5.3. Turuviidrtuse leidmine

Hindamisel vordlusmeetodil kasutame hinnatava objektiga sarnaste varade tehinguid. Hindajale on teada jargmised
tehingud ldhiminevikust:

Tehi
Aadress Kirjeldus Tehingu aeg hein:jng; Kinnistu suurus m?
Keila vald Renoveerimist vajav kortsi-, toitlustus- ja
. majutushoonega, kinnistul veel vanemad 23.04.2014 20 000 5014
Laulasmaa kila .
kdampinguhooned
Kuusalu vald, Renoveerimist vajav 6ppe-puhkekeskusehoone,
Salmistu kiila tildpind 438,6 m>. 26.09.2013 65202 8125
Kéue vald 14 puhkemaja, kaks saunamaja, vilik6ok ja kontor,
. o peahoone, kaubandusplokk. Avalikult miiiigis olnud 31.12.2012 113 277 44 100
Kiruvere kiila L.
kinnistu.
N 2 . N
Kuusa.|~u va.!d, Puhkemaja 312.,4 m°, saun, 3 ab|h09n§t, pumbamaja. 21.08.2012 53 000 5690
Valgejoe kiila Avalikult midgis olnud kinnistu.
Keila vaId: KasutuskolbmaFud ja k.éfjlt.allremontcl v.ajavad hooned. 31.07.2012 12 500 14172
Lohusalu kiila Avalikult mitgis olnud kinnistu.
Joelahtme Yald, JGesuu Iahzega p.||rnev klnnlsltu, Personahma;a, p. 135 21.03.2012 375 000 39900
lhasalu kila m°®. Tehingu taust hindajale teadmata.
Kampingu peahoone, tip. 730,4 m?, lisaks veel 12
Kernu vald, . . S
. vdikest majutushoonet. Tehingu taust hindajale 21.01.2013 30000 78 600
Kohatu kiila teadmata

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara

Vilja toodud tehingutest on hindaja valinud réhutatult valja toodud objektid, sest need on hinnatava objektige kdige
sarnasemad. Teisi ei kasutata, sest need erinevad hinnatavast enim oma seisukorra poolest, nende tapne taust ei ole
teada vGi need on tehtud liiga kaua aega tagasi.

Toodud vordlustehingute vordlemiseks hinnatava objektiga korrigeerime vordlusobjekte iseloomustavaid
parameetreid. Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava objekti mingi parameetri
erinevus vordlusobjekti turuvdartust. Hindamistulemuse leidmisel on need kohandamiseks koondatud jargmisse
tabelisse.
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Jagala-Joa puhkekeskus, Jagala-Joa kiila, Joeldhtme vald

Jargnevalt leitakse hoonestatud kinnistu ja selle juurde kuuluva teenindusmaa turuvaartus (kinnistu 32 105 m

2

suuruse pindalaga osa, milleks on kinnistul asuvate hoone juurde maaratud teenindusmaa ja sellel paiknevad

hooned).
HINNATAV OBIJEKT VORDLUSOBIJEKTID
1 2
Tehingu hind (€) Hindamisel Ihtuti tehingu €65 202 €113 277
Tehingu aeg: hinnast Sept '13 Dets '12
0% 5%
Ajaldatud tehingu hind (€): €65 202 €118 941

Asukoht:

Joeldhtme vald, Jagala-Joa

Kuusalu vald, Salmistu kila

Kdue vald, Kiruvere kila

kila

0% 0%
Juurdepdas: rahuldav vaga hea vaga hea

-5% -5%
Kinnistu pindala (m?): 32 105 8125 44 100

15% 0%
Hoonete tiiiip, ehitusaasta, kivimajad, 1970ndad, Vanem kivihoone, vajab uuemad puithooned,
seisukord: vajavad renoveerimist renoveerimist, kuid monevorra heas seisus

paremas seisus

-5% -20%

Siseruumide seisukord: vajavad renoveerimist vajavad renoveerimist, kuid hea
monevdrra paremas seisus

-5% -15%
Hoonete suletud netopind (mz): 1926,8 438,6 915

30% 20%
Tehnosiisteemid: lokaalsed, amortiseerunud lokaalsed lokaalsed

-5% -5%
Kiittesiisteem: amortiseerunud amortiseerunud ahjukite, elektrikite

0% -5%

Lisavadartused:

kinnistul tiik, paiknemine
joe dares

paiknemine mere ldhedal

paiknemine jarve dares

0%

0%

valdavalt

valdavalt madalhaljastus

korg- ja madalhaljastus

Haljastus: madalhaljastus, tiik

0% -5%
Summaarne kohandus: 25% -35%
Kohandatud tehinguhind (€): €81 503 €77 312
Kohanduste absoluutsumma: 65% 80%
Osakaal I6pphinnas: 0,60 0,40
Kaalutud hind (€): €79 826 €48 902 € 30925

Turuvaartuse leidmisel kasutame kaalutud keskmist, kuna objekte on kohandatud erineval maaral ning kaalumisel
saab arvesse votta kohandamisel tekkinud erinevusi. KGige rohkem kohandatud tehingule (absoluutne kohandus)
antakse kdige vdiksem kaal.

Kaalutud hind vordlusmeetodi pdhjal: 48 902 + 30 925 =79 826 €, s.0. 80 000 €.

Seega saame hinnatava objekti turuvaartuseks 80 000 €.

™ Vahepealsel perioodil on hinnad pigem t&usnud, mistdttu on rakendatud ajalist kohandust.
" Hinnatavale objektile on juurdepais ménevdrra keerulisem kui vErreldavatele, kuid rohkem on eelistatud parema juurdepéasuga
kinnistud
° Kinnistu suurus mdjutab vara vaartust. Hetkel on kohandatud ainult esimest vdrdlusobjekti, sest see on oluliselt viiksem kui
hinnatav
P Hoonete seisukord mdjutab vara hinda — halvas seisukorras hooned on madalama hinnaga.
9 Parema siseviimistlusega ruumid on kdrgema hinnaga.
" Suurema pindalaga hooned on k&rgema hinnaga
* Amortiseerunud tehnosiisteemidega objektide hinnad on madalamad.
* Amortiseerunud kiittesiisteemiga hoonete hinnad on madalamad.
“ K&rghaljastusega kinnistud on mdnevdrra kdrgema hinnaga
11
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Jagala-Joa puhkekeskus, Jagala-Joa kiila, Joeldhtme vald

Jirgnevalt leitakse hoonestamata kinnistu turuviirtus (kinnistu 8 000 m’ suuruse pindalaga osa, mis ei ole
madratud kinnistul asuvate hoonete teenindusmaaks).

HINNATAV VORDLUSOBJEKTID
OBJEKT 1 2

Hindamisel
Tehingu hind (euro) lahtuti 3026 2003
Euro/m’ tehingu tervikhinnast 0,3 1,3
Tehingu aeg: Nov '13 Okt' 13
Ajaldamine 0% 0%
Ajaldatud hind (euro): 3026 2003

Asukoht:

JGelahtme vald, Jagala-Joa
kiila, Jagala-Joa

Kose vald, Silmsi kiila

Kose vald, Liiva kila

puhkekompleks
Kohandus 0% 0%
Sihtotstarve muu maa muu maa muu maa
Kohandus 0% 0%

Obijekti liik, pindala (m?):

3 eraldi katastriliksust,
kogupindalaga 8 000

Tervik katastriliksus, 9937

Tervik katastritiksus, 1590

Kohandus " -5% 30%
Ehitusdigus (m?2): puudub puudub puudub
Kohandus 0% 0%
Haljastus: korghaljastus madal- ja kdrghaljastus madal- ja kdrghaljastus
Kohandus " 10% 10%
Summaarne kohandus 5% 40%
Kohandatud hind (euro): 3177 2 804
Kohanduste absoluutsumma 15% 40%

Osakaal I6pphinnas: 0,60 0,40
Kaalutud hind (euro): 3028 1906 1122

Turuvaartuse leidmisel kasutame kaalutud keskmist, kuna objekte on kohandatud erineval maaral ning kaalumisel
saab arvesse votta kohandamisel tekkinud erinevusi. KGige rohkem kohandatud tehingule (absoluutne kohandus)
antakse kdige vdiksem kaal.

Kaalutud hind vérdlusmeetodi pdhjal: 1906 + 1 122 =3 028 €, s.0. 3 000 €.

Seega saame hinnatava objekti turuvaartuseks 3 000 eurot.

Hinnangu tapsus on piirkonna sarnaste varade osas ligikaudu + 15%.

¥ Kasutusotstarbe ja funktsionaalsuse poolest on terviklik kinnistu rohkem eelistatud kui kolm eraldi paiknevat katastriiiksust.
Samuti on vaiksema pindalaga kinnistud madalama hinnaga
" Vérreldavatel kinnistutel on vihem kdrghaljastust kui hinnataval, mistdttu on rakendatud kohandust
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6. Hindamistulemus

Tuginedes hindajatele teadaolevatele ldhteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vérdlusandmetele, on
Domus Kinnisvara hinnangul kinnistu aadressil Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala-Joa kiila, Joeldhtme vald, Harjumaa

32 105 m’ suuruse pindalaga osa, milleks on kinnistul asuvate hoone juurde maaratud teenindusmaa ja sellel
paiknevad hooned, turuvaartus on 80 000 (kaheksakiimmend tuhat) eurot.

2 . . . Ty . . . s o0
8 000 m” suuruse pindalaga osa, mis ei ole maaratud kinnistul asuvate hoonete teenindusmaaks, turuvaartus on

3 000 (kolm tuhat) eurot

Leitud turuvaartus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu kadibemaks.

Hinnangu tapsus on piirkonna sarnaste varade osas ligikaudu + 15%.

Kaesolevas lisahinnangus toodud andmed on hindaja poolt esitatud tdeselt ning hindamistulemus on leitud osapoolte
ja kolmandate isikute huvidest séltumatult.

Lisahinnang on koostatud 14 lehel ja sellel on 6 lisa.

Vaartuse kuupdev 29. juuli 2014
Hindamisaruande kuupaev 30. juuli 2014
Koostaja: Toomas Vaks

PBhja-Eesti regiooni
Ari- ja elamispindade hindaja
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Kinnitaja: /allkirjastatud digitaalselt/
Virgo Laansoo
Pdhja-Eesti regiooni hindamisvaldkonna juht
Kutseline hindaja
Vara hindaja VH 050610
Maa hindaja litsents nr 067 MA-mh
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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Vastavuskinnitus standardi nouetele:

Kaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja kutseline padevus on
piisav hindamistellimuse tditmiseks.

Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise standardiseeria EVS
875 nbuetele, sh hindamise headele tavadele.

Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale
tellijaga kokkulepitud isikute, v.a. juhud kui seadus seda nduab vGi kui see on vajalik kindlateks hindamise
kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud erapooletult

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt téesed ja
korrektsed.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallilisid ja jareldused on kitsendatud ainult
hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja: Toomas Vaks

Pdhja-Eesti regioon
Ari- ja elamispindade hindaja
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Kinnitaja: /allkirjastatud digitaalselt/

Virgo Laansoo

Pdhja-Eesti regiooni hindamisvaldkonna juht
Kutseline hindaja

Vara hindaja VH 050610

Maa hindaja litsents nr 067 MA-mh

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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Lisa 2. Katastriiiksuse aerofoto
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Lisa 4. Kinnistusraamatu registriosa valjavote

Viljavotte tegija: Toomas Vaks
Asutus: Domus Kinnisvara Vahendus OU
Kuupaev: 29.07.2014 10:08:25

Kinnistusosakond Harju Maakohtu kinnistusosakond

Jaoskond Harju

Uus registriosa number 13976002

Vana registriosa number

Kinnistu nimi

Korteri nr
Oigsuse mirge Elektrooniline registriosa omab Giguslikku tahendust: 05.04.2012
Digitoimik Kinnistustoimiku kdik dokumendid on digitaalsed alates 5.04.2012
l jagu KINNISTU KOOSSEIS
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht | Pindala Avamine, koosseisu muudatused, Kande
number ihendamise ja jagamise kanded kehtivus
1 24505:002:0247 | Uhiskondlike  ehitiste | 40 105 | Registriosa avamisel 25.01.2012 kehtiv
maa 100%, Harju m? kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
maakond, Jéeldhtme 5.04.2012. Kinnistussekretar Karin
vald, Jagala-Joa kiila, TammetsKohtunikuabi Neeme Laane
Jagala-Joa
puhkekompleks.
lljagu | OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
number kehtivus
1 JGelahtme vald 25.01.2012 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud kehtiv

5.04.2012. Kinnistussekretar Karin
TammetsKohtunikuabi Neeme Laane

Ill jagu | KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande | Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kannete Kande
number hlpoteegid) ja marked; kasutusdiguse muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused

IV jagu | HOPOTEEGID

Kande Hlpoteegid Hiipoteegi Marked hiipoteekide kohta, kannete Kande
number summa muudatused ja kustutamised kehtivus
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Lisa 5. Ehitiste teenindamiseks vajaliku maa suuruse maaramise korraldus

JOELAHTME VALLAVALITSUS

KORRALDUS

Jdelihtme 21, midirts 2013 nr 169
Ehitise teenindamiseks vajalika maa sunruse midramine

Aluseks vittes maareformi seaduse § 7 lg 4, 5, st jadelp 3, Jaelihtme Yallavolikogu 31.03.2011
mifruse nr 49  Ehitise teenindamiseks vajalike maa suuruse ja piiride miframisega seotud
kitsimuste lahendamise delegeerimine Jdelihtme Vallavalitsusele™, Vabariigi Valitsuse 30.06.1998
miiiruse nr 144 “Ehitise teenindamiseks wvajaliku maa mairamise kord”, annab JaelShtme
WVallavalilsus

kovralduse:

1. Médrata Jaeldhtme vallas Jigala-Joa killas Jipala-Roa pubkekompleksi (katastritunnus
245050020247, kinnistu nr 13976002, pindala 401 ha) kinnistul olevate ehitiste
{puhkekorpus nr | (ehitisregistri kood 120313022), puhkekaorpus nr 2 (chitisregistri kood
120313024),  kelder (ehitisregistri kood 120313037), sadkla (ehitiscegistd  kood
12031 3044), pissla (lammutaind) (ehitisregistri kood 120313049), manspordivahendite
kuur (ebntisregstn keod 1203130530, plirdeasd {chitisregistrl kood 220313123), staadion
{ehitisregistri kood 220808660), lava (ehitisregistri kood 220612416), vasteplatvorm
iehitisregistri kood 220812417, aiatddriistade kuur (ehitisregistd kood 120313033))
teenindamiseks vajaliky maa suuruseks 32 105 m’.

2. Kaesoleva korralduse peale vinb esitada Jcldhtme Vallavalitsusele (Postijaama tee 7,
Idelihtme killa, Joelihime vald Hasjumaa) vaide haldusmenetluse seaduses sitestatud
kormras 30 pHeva jooksul, arvates korraldusest teadasaamise pdevast vai pievast, millal
oleks pidanud korraldusest teada saama v esitada kaebuge Tallinna Halduskohtule (Pérmu
mnt 7, Tallinn) halduskehtumenetluse seadustikos sitestatud korras 30 pieva jooksul,
korralduse teatavakstepemisest arvates,

3. Korraldus joustub teatavaksiegemisest.

oo

Leho Kure
WVallasckretir
19
Domus Kinnisvara
Parnu mnt 130 Telefon +372 6464 035
11317 Tallinn Faks + 372 6464 038

Eesti www.domuskinnisvara.ee



U Lisahinnang 0891-14
Jagala-Joa puhkekeskus, Jagala-Joa kiila, J6eldahtme vald
A

Lisa 6. Hoonestama maa madratlemine
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